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GAYRIMENKUL DEGER ARTISLARINA iLiSKIN 3194
SAYILI IMAR KANUNU’NDA YAPILAN DUZENLEMENIN

RANT VERGISI KAPSAMINDA DEGERLENDIRILMESI
EVALUATION OF THE REGULATION MADE IN THE ZONING LAW NO 3194
REGARDING REAL ESTATE VALUE INCREASES UNDER THE SCOPE OF

LAND VALUE INCREMENT TAX

Sedat POLAT"
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Kentsel rant olusumunun en 6nemli neden-
lerinden biri, kamunun almis oldugu planlama
kararlaridir. Mevcut imar hakki izinlerinin artti-
rilmasi ve bu beklentiye yonelik spekilatif hare-
ketler, kent planlamasi ve rant arasindaki iliskiyi
gliclendirmektedir. Bircok tlkede, imar plani de-
gisikliklerine bagli gayrimenkul deger artislarini
vergilemeye yonelik diizenlemeler bulunmakta-
dir. Turkiye'de de son yillarda bu konu ile ilgili tar-
tismalarin oldugu bilinmektedir. Bu ¢alismanin
amaci, 3194 sayili imar Kanunu'na ilave edilen
ek madde 8 kapsaminda imar plani degisiklik-
leri sonucunda meydana gelen gayrimenkul de-
ger artislarindan kamunun pay almasina yonelik
mevzuatl degerlendirmektir. Bu amagla hazirla-
nan calismada 6ncelikle rant vergisi kavramina
deginilmis, ardindan 3194 sayili Kanun'da yapilan
diizenlemeye yer verilmis, son olarak da deger
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ABSTRACT

One of the most important causes to arise
urban land rent is the zoning decisions taken
by the public. Increasing the existing planning
permissions and speculative movements towards
this expectation strengthen the relationship
between urban planning and rent. Many countries
have regulations to tax landed estate value
increases that occur depending on planning
permissions changes. It is known that there is a
debate on this subject in recent years in Turkey.
The purpose of this study is to evaluate the
legislation for the public to get a share from the
real estate value increases that occur as a result
of the zoning plan changes within the scope of
the additional article 8 added to the Zoning Law
No. 3194. In the study prepared for this purpose,
firstly the concept of land value increment tax
was mentioned, then the regulation made in the
law numbered 3194 is included. and finally the
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artis payi adi altinda yapilan diizenleme rant ver-
gisi kapsaminda degerlendirilmistir. Calismada,
yasal mevzuatta yapilan diizenlemenin literatiir-
de yer alan rant vergisi kavramini tam anlamiyla
karsilamadigi ve yerel idareye taninan taktir yet-
kisinin kentsel planlama acisindan sorun olustu-
rabilecegi sonucuna varilmistir.

Anahtar Kelimeler: imar Plani, Kentsel
Rant, Deger Artis Payi, Rant Vergisi

Jel Siniflandirma Kodlari: R52, R38, H20,
H54

GiRiS

Sanayilesme sireciyle birlikte kent yasami
giderek artmaya baslamistir. Kent niifusu ve ken-
te olan gdglin artmasi, yapi 6mriini tamamlamis
olan alanlardaki yenileme ihtiyaci, modern sehir
yasantisina uygun kompleks yasam alanlarina
yonelik calismalar ve karmasik kent yasantisinin
uzaginda ikamet etme istedi ile birlikte yeni ya-
pilasmaya olan talep de artmaktadir. Bu durum
daha 6nceden belirli bir niifus yogunluguna go-
re hazirlanmis olan imar planlarinin mevcut yapi
talebini karsilama noktasinda yetersiz kalmasina
neden olmaktadir. Kentlesme siirecinde yasanan
bu gelismeler, imar plani diizenlemeleri nokta-
sinda yetkili olan idareleri yeni arayislar icerisi-
ne sokmaktadir. Bu kapsamda kent merkezin-
de daha once izin verilen yapilasma izin haklari
arttinlmakta veya daha onceden yapilasma izni
olmayan alanlar kentsel arsalar haline donisti-
rilerek yeni yerlesim alanlari olusturulmaya ca-
lisilmaktadir. imar diizenlemeleri kapsamindaki
bu uygulamalar ise, diizenlemeye tabi tutulan
alanlardaki gayrimenkul degerlerinin artmasi-
na neden olmaktadir. Bu artislarin olusumuna
emek ve sermayesi ile katilmayan mevcut miilk
sahipleri ise olusan deger artigslarindan faydalan-
maktadir. Olusan deger artisi bazi tlkelerde vergi

regulation under the name of value increase share
has been evaluated within the scope of land value
increment tax. In the study, it was concluded that
the regulation made in the legal legislation does
not fully meet the concept of land value increment
tax in the literature and the discretionary power
granted to the local administration may create a
problem in terms of urban planning.

Keywords: Zoning Plan, Urban Rent, Value
Increase Share, Land Value Increment Tax

Jel Classification Codes: R52, R38, H20,
H54

kapsamina alinirken bazilarinda kapsam disinda
tutulmaktadir.

Tarkiye, imar plani degisikliklerine bagli gay-
rimenkul rantlarini vergiye tabi tutmayan Ulke-
ler arasinda yer almaktaydi. Fakat Turkiye'de
20.02.2020 tarihinde Resmi Gazete'de yayinlanan
7221 saylli “Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Ka-
nunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun”
kapsaminda 3194 sayili imar Kanunu'na ilave edi-
len ek madde 8 ile ortaya cikan deger artisindan
kamunun pay alinmasina yonelik yasal mevzuat
olusturulmustur. Ayrica imar Kanunu'nda yapilan
degisikligin ardindan 15.09.2020'de Resmi Gaze-
te'de “imar Plani Degisikliklerine Dair Deger Artis
Payi Hakkinda Yonetmelik” de yayinlanmustir.

Bu calisma, 7221 sayili “Cografi Bilgi Sis-
temleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun” kapsaminda 3194 sayili imar
Kanunu'na eklenen imar plani degisikliklerine
bagli deger artis payr alinmasina iliskin diizen-
lemeyi degerlendirmek amaciyla hazirlanmistir.
Bu amagla hazirlanan calismada oncelikle teorik
olarak rant vergisine deginilmis, ardindan yasal
mevzuatta yapilan dizenlemeye yer verilmistir.
Calismanin son boliminde ise ilgili mevzuatin
getirmis oldugu diizenlemeler, rant vergisi kap-
saminda, olumlu ve olumsuz yonleriyle birlikte
degerlendirilmistir.



1- RANT VERGISI: TEORIK CERCEVE

iktisat literatiiriinde yogun bir sekilde ele
alinan rant kavrami, kapitalizm ve kentlesmeyle
birlikte kentsel alanlar lzerinden ele alinmaya
baslanmistir. Rant, bir mal veya paranin, belirli
bir siire icinde emek verilmeksizin sagladigi ge-
lir olarak ifade edilmektedir.! Rant kavramindan
hareketle kentsel rant, gayrimenkul sahipligine
bagli olarak belirli bir stire icinde emek verilmek-
sizin elde edilen gelir olarak tanimlanabilir. Bu
tanimdan da anlasilacagi Gizere, gayrimenkul de-
gerinde meydana gelen artisin kentsel rant ola-
rak kabul edilebilmesi icin deger artisinin miilk
sahibinin sermayesi ve emegi disinda meydana
gelmesi gerekmektedir.? Gayrimenkul degerin-
de, milk sahibinin sermayesi ve emegi disinda
meydana gelen artisin nemli nedenlerinden biri
kamu kesiminin yapmis oldugu diizenlemeler ve
yatinmlardir.® Gerek merkezi idare gerekse yerel
yonetimler sunmus olduklari altyapi hizmetleri,
ulasim yatirimlari, kentsel donlisim projeleri,
kamusal tesis yatirimlari ve imar plani degisik-
likleri sonucunda hizmet alanindaki gayrimenkul
degerlerinin artisina katkida bulunabilmektedir.

imar planinda yapilan ve miilk sahibinin le-
hine olan degisikliklerin gayrimenkuliin degeri
Uzerinde 6nemli derecede artis yarattigi bilin-
mektedir. Plan degisikligi oncesinde gayrimen-
kul degeri, tasinmazin fonksiyonu ve Ulzerinde
insa edilen/edilecek yapilarin degeriyle orantili-
dir. Ornegin, tarim arazisi niteligindeki bir arazi-
nin degeri, ilgili alanin verimi, konumu, tzerinde
yetisebilecek Urinlerin katma degeri gibi birta-

' TDK. (https://sozluk.gov.tr/). Erisim tarihi: 18 Eyliil 2020.
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kim kriterlere gore belirlenmektedir. Ancak imar
plani degisikligi sonucunda bu arazinin fonksiyo-
nunun degistirilerek arsa haline donusturilmesi
ile yeni deger tespiti artik yerlesime acik alanda
insa edilecek yapilarin katma degeri ile oranti-
li olacak sekilde belirlenecektir. Benzer sekilde
dort kat ylkseklik hakkina sahip bir arsanin plan
degisikligi sonucunda sekiz kat olarak belirlen-
mesi durumunda da ek imar iznine bagli deger
artislarinin olusumu kaginilmazdir.®

Nifus artisina bagl talep, kente olan goc,
kentsel yenileme ve kentsel donisiim dikkate
alindiginda bazi alanlarda yukarida ifade edilen
cercevede imar plani degisiklikleri yapilmasi
olagan ve dogaldir. Ancak degisiklik sonrasi olu-
sacak rant gerek teorik gerekse pratik acidan
tartisma yaratmaktadir. Tartismanin temelinde
degisiklik sonrasinda meydana gelen rantin ta-
nimlanmasi ve paylasimi yer almaktadir. Payla-
sim noktasinda, bircok llkede adi degismekle
birlikte rant vergisinin uygulandigi bilinmektedir.

Rant vergisi, gayrimenkul sahiplerinin ser-
mayesi ve emegi disinda kamusal dizenleme
ve hizmetler sonucunda meydana gelen arti de-
gerden kamunun pay almasina yonelik diizen-
lemedir. Kamusal hizmetlere bagl gayrimenkul
rantlarini vergilemeye yonelik diizenlemeler,
Gliney ve Kuzey Amerika Ulkeleri basta olmak
Uzere bircok Ulke tarafindan uygulanmaktadir.
Rant vergisi baglaminda en yaygin ve kapsamli
diizenleme, kamusal hizmetler ve imar plani iyi-
lestirmelerine bagli deger artislarinin vergilendi-
rilmesine dayali Serefiyedir. Serefiyenin yani sira

2 Alterman RACHELLE. “Is Capturing The “Unearned increment” In Land Value Still A Viable Idea? A Cross-National Analysis”.
The Klutznick Center for Urban and Regional Studies. 2011. (https://www.irbnet.de/daten/iconda/CIB_DC24534.pdf). s. 458-

477. Erisim tarihi: 18 Eylil 2020.

3 Gwamna EMMANUEL S. ve digerleri. “Determinants of Land Use and Property Value”. Advanced Science Letters. 4(2). 2015.

s. 400-407.

“ Mehmet AKALIN. Kentsel Rantlara Kamu Miidahalesi: Rant Vergisi. iksad Yayinevi. Gaziantep. 2018, s. 19-48.
5 A. Miifit BAYRAM. “Kentlesme ve Konut Sorunumuz Uzerine Bir Inceleme”. 2009. YAYED. (http://www.yayed.org/uploads/

yuklemeler/inceleme-39.doc). Erisim tarihi: 20 Eyliil 2020.
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tUlke uygulamalarinda farkli isimler altinda yer
alan ancak temel mantigiimar plani degisiklikleri
sonucunda meydana gelen deger artislarinin ka-
muya aktarilmasini hedef alan farkli diizenleme-
ler bulunmaktadir.® Sonug olarak, adi degisebil-
mekle birlikte, temel mantigi kamusal kaynakl
olarak olusan ranttan bir sekilde devletin pay
almasina dayanan bir vergilendirme bircok tlke
tarafindan uygulanmaktadir.

2- 3194 SAYILI IMAR KANUNU
KAPSAMINDA DEGER ARTIS PAYI
UYGULAMASI

Tirk vergi sistemi icerisinde gayrimenkul de-
gerinde meydana gelen artislari vergilemeye yo6-
nelik cesitli diizenlemeler mevcuttur. 193 sayili
Gelir Vergisi Kanunu kapsamindaki Diger Kazang
ve iratlar basligi altinda ele alinan Deger Artis
Kazanclarinin vergilendirilmesi, Belediye Gelirle-
ri Kanunu’nda yer alan Harcamalara Katilma Payi
ve imar Kanunu'nda yer alan Diizenleme Ortaklik
Payi bu diizenlemeler arasindadir. Emlak Vergisi,
Degerli Konut Vergisi ve Tapu Harci da literatiir-
de yer alan bazi calismalarda kentsel rant vergi-
si olarak kabul edilmektedir. Ancak yaygin kani,
Tirk vergi sistemi icerisinde yer alan ve kentsel
rant vergileri altinda degerlendirilen bu diizenle-
melerin rant vergisinden beklenen fonksiyonlari
yerine getirmekten uzak oldugudur.”

2014 yilindan itibaren gorsel ve yazili basinda,
Hazine ve Maliye Bakanligi ile Cevre ve Sehirci-
lik Bakanligi'nin rant vergisi tizerinde calistigina
yonelik haberler yer almaktadir. 2015-2017 do-

nemini kapsayan Orta Vadeli Program ve Orta
Vadeli Plan ile 2014-2018 yillari arasini kapsayan
Onuncu Kalkinma Planlarinda da rant vergisinin
onemine dikkat cekilerek bu konudaki calismala-
ra devam edilecegdi vurgulanmistir.2 Bu gelisme-
lerin ardindan rant vergisi olarak nitelendirilebi-
lecek bir diizenleme, 20.02.2020 tarihinde 7221
sayili “Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlar-
da Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”un 12.
maddesi kapsaminda 3194 sayili imar Kanunu'na
eklenen ek madde 8 ile yasal bir nitelik kazan-
mistir.” Bunun ardindan 15.09.2020'de Resmi
Gazete'de “imar Plani Degisikliklerine Dair Deger
Artis Payl Hakkinda Yonetmelik” yayinlanmistir.
Yapilan dizenlemeler ile birlikte tasinmaz
maliklerinin tamaminin talebi Gzerine yapilacak
olan imar plani degisikliklerine bagli yapi yo-
gunlugu, kat adedi, bina yiiksekligi ve fonksiyon
degisikligi sonucunda meydana gelen deger ar-
tislarinin kamuya aktarilmasi planlanmaktadir.’
Bin metrekareden az olmamak kaydiyla olusmus
adalarda; ada bazinda niifusu, yapi yogunlugunu,
kat adedini, bina yiiksekligini arttiran veya fonk-
siyon degisikligi getiren plan degisikliklerinde ih-
tiyac duyulan kaltirel tesis, sosyal ve teknik alt-
yapi kullanimlari; adanin merkezine en fazla 500
metre yari ¢apli alanda karsilanmak zorundadrr.
Parsel bazindaki fonksiyon degisiklikleri de de-
ger artis payinin konusuna girmektedir. Degerle-
me isleminde tasinmaz lizerindeki mevcut yapl,
tesis ve eklentiler dikkate alinmamaktadir. Dola-
yisiyla bu diizenleme kapsaminda deger artis pa-
yinin konusu sadece arsanin kendisidir. Tasinmaz

¢ Mahendra ANJALI ve digerleri. “Urban Land Value Capture in Sdo Paulo, Addis Ababa, and Hyderabad: Differing Interpretations,
Equity Impacts, and Enabling Conditions”. Lincoln Institute of Land Policy. Working Paper WP20AM1. 2020.s. 7.

7 Mehmet TUNCER ve Cemil RAKICI. “Rant Vergisi Uzerine I". Yaklagim Dergisi. Sayi: 258. 2014. 5.236.

8 Fatih SARACOGLU ve digerleri. “Rant Vergisi ve Ulkemizdeki Tartismalar’. Gazi Universitesi iktisadi ve Idari Bilimler

Dergisi.17(3). 2015. s. 90.

97221 Sayil Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun. (20.02.2020). T. C. Resmi Gazete.

No: 31045.

1% imar Plani Degisikligine Dair Deger Artis Payi Hakkinda Yonetmelik. (15.09.2020), T. C. Resmi Gazete. No: 31245.



maliklerinin talebi disinda yapilacak olan imar
plani degisiklikleri ise bu diizenleme kapsamina
alinmamaktadir. Parsel bazinda; niifusu, yapi yo-
gunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini arttiran
imar plani degisiklikleri de yapilamamaktadir.'’

Yapilan dizenlemede bir takim gayrimen-
kuller istisna kapsamina alinmistir. Bunlar; i)
16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altin-
daki Alanlarin Donistirilmesi Hakkinda Kanun
kapsamindaki riskli alanlar, rezerv yapi alanlari,
icerisindeki yapilarin riskli yapi olarak tespit edil-
digi parsellerde, riskli yapinin mer-i imar plani ve
plan notlari ile verilmis emsale esas insaat ala-
ninin bir buguk katina kadar artan kismina iligkin
plan degisiklikleri, ii) kamu yatirnmlari ile kamu
muilkiyetindeki alanlar, iii) mazbut ve milhak
vakiflara ait alanlar, iv) imar planlarinda yengok:
Serbest olarak belirlenmis yuksekliklerin 3194
sayill Kanun'un 8 inci maddesinin birinci fikrasi-
nin (b) bendinde belirtilen usullere gore yapilacak
imar plani degisiklikleri, v) yapi ve niifus yogun-
lugunu artirmamak, diizenleme ortaklik payi ola-
rak ayrilan alanlardan azalmaya neden olmamak
kaydi ile ada veya parsel bazinda yol diizenleme-
lerine, cephe hatti diizeltmelerine, imar hatti dii-
zenlemesine konu plan degisikliklerdir. Bu alan-
larda yasanacak deger artislarindan deger artis
payl alinmayacagi hitkme baglanmistir.'?

imar plani degisikligine bagli olarak meydana
gelen deger artislarinin tespiti, yetkili gayrimen-
kul degerleme kuruluslarinca yapilacak ancak
nihai karar kiymet takdir komisyonlari tarafindan
belirlenecektir. Bu kapsamda imar plani 6nce-
sinde ve sonrasinda en az iki yetkili gayrimenkul
degerleme sirketi, deder tespiti yapacaktir. Ar-
dindan hazirlanan raporlar, kiymet takdir komis-
yonuna sunulacaktir. Kiymet takdir komisyonu
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yetkili kuruluslar tarafindan hazirlanan deger-
leme raporlarinda tespit edilen deger artisinin
aritmetik ortalama degerinden az olmamak ko-
suluyla mevcut vergi matrahinin tespitine karar
verecektir. Gayrimenkul degerleme sirketlerinin
raporlarinda tespit edilen deger artis tutari ara-
sindaki farkin %20’den fazla olmasi halinde yeni-
den degerleme yapilmasi veya Uclinci bir yetkili
kurulus veya uzmanlardan rapor talep edilebi-
lecektir. Ayrica kiymet taktir komisyonunu, ra-
porlarda yer alan deder artis tutarinin tespitinde
yerinde inceleme yapmaya ve bu inceleme sonu-
cunda belirlenen deger artis payinin gercegdi yan-
sitmadiginin tespiti halinde yeniden rapor talep
edilmesi noktasinda yetkili kiinmistir.'®

Kiymet takdir komisyonlarinca tespit edilen
deger artis tutarlar, plan degisikliginde bulunan
milk sahiplerine 5 giin icerisinde teblig edilecek
ve bu tarihten itibaren 5 glinlik siire sonunda
itiraz edilememesi durumunda kesinlesmis sa-
yilacaktir. Bu usul ve esaslar cercevesinde tespit
edilen deger artis payinin tamami, ingaat ruhsati-
nin alinmasi asamasinda veya en geg tasinmazin
ilk satisi esnasinda ddenecektir. Odenecek tutar,
deger artis payinin belirlendigi yildan itibaren
o6deme tarihine kadar gegen her takvim yili icin
yeniden dederleme oraninda arttirilacaktir. Vergi
guvenlik onlemi kapsaminda deger artis tuta-
ri ddenmeyen gayrimenkullerin satisina ve yapi
ruhsati dizenlenmesine izin verilmeyecektir.'

3194 sayili imar Kanunu ek madde 8'e gore,
plan degisikligine bagli olarak tahsil edilecek de-
ger artis paylari, bliylksehir belediyesinin oldugu
illerde %25'i blylksehir belediyesine, %25 ilgili
ilce belediyesine, %25'i genel biitceye ve %25'i
ise bakanligin donistim projeleri hesabina akta-
rilacaktir. Biyliksehir belediyesi olmayan illerde,

113194 Sayili imar Kanunu, (09.05.1985). T. C. Resmi Gazete, No: 18749.

12 imar Plani Degisikligine Dair Deger Artis Payi Hakkinda Yonetmelik. (15.09.2020), T. C. Resmi Gazete. No: 31245.
13 imar Plani Degisikligine Dair Deger Artis Payi Hakkinda Yonetmelik. (15.09.2020), T. C. Resmi Gazete. No: 31245.
1 Imar Plani Degisikligine Dair Deger Artis Payi Hakkinda Yénetmelik. (15.09.2020), T. C. Resmi Gazete. No: 31245.
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%401 imar plani degisikligini onaylayan idareye,
%30'u genel bitceye, kalan %30’luk kisim ise
bakanligin donlisiim projeleri hesabina aktarila-
caktir. Bakanlikga onaylanan plan degisiklikleri
sonucu tahsil edilecek deger artis paylarinin ise
%75'i bakanligin doniisim projeleri hesabina,
biyliksehir belediyesinin oldugu illerde %15'i
biyliksehir belediyesine, %10'u ilce belediyesi-
ne, blylksehir belediyesinin olmadigi yerlerde
ise kalan %25'lik kismin ilgili idare hesabina ak-
tarilacagi hikiim altina alinmistir. Plan degisik-
liginin yukarida ifade edilen idareler tarafindan
onaylanmamasi durumunda ise deger artis payi-
nin tamami genel bltceye aktarilacaktir.™

3- 3194 SAYILI IMAR KANUNU

KAPSAMINDA UYGULANACAK DEGER

ARTIS PAYININ RANT VERGISI

BAGLAMINDA DEGERLENDIRILMESI

3194 sayili imar Kanunu'nun ek 8. madde-
sinde yapilan dizenleme, imar plani degisiklik
talepleri sonucunda gayrimenkullerin degerinde
olusan artisin deger artis payl adi altinda milk
sahiplerinden alinarak kamuya aktarilmasina
dayanmaktadir. Her ne kadar getirilen diizenle-
mede vergi ifadesi kullanilmasa da deger artis
pay! bir kamu geliri niteligi tasimaktadir. Calis-
manin bu bolimiinde ise, yeni diizenlenen deger
artis payi, literaturdeki adi genel olarak rant ver-
gisi olan kamu geliri baglaminda degerlendirile-
cektir.

3194 sayili imar Kanunu'nun ek 8. maddesin-
de yapilan diizenlemenin rant vergisi ile karsilas-
tinldiginda olumlu ve olumsuz elestirebilecek ¢e-
sitli yénleri bulunmaktadir. Oncelikle olumlu sa-
yilabilecek yonleri asagidaki gibi ifade edilebilir:

« Daha once de ifade edildigi (izere mevcut

Turk vergi sistemi icerisinde kamusal kay-
nakli rant olusumunu vergilemeye yonelik

yeterli bir diizenleme mevcut degildir. Bu
haliyle yapilan diizenlemenin, en azindan
bu boslugu doldurmaya hizmet etmesi
bakimindan yararli oldugu ifade edilebilir.
imar Kanunu kapsamindaki imar plani de-
gisikliklerine bagli olarak meydana gelen
deger artislarinin kamuya aktarilmasina
iliskin diizenleme, bu boslugun doldurul-
masl! noktasinda atilan énemli bir adimdir.
Bitin kamusal kaynakli deger artislarini
dikkate almadig icin dar kapsamli bir rant
vergisi islevi gorecegini soylemek mim-
kindr.

« Vergiye tabi olmayan bir gelir kaynagini he-
def alan bu diizenleme, vergi tabaninin ge-
nisletilmesine yonelik bir adim olarak de-
gerlendirilebilir. Butiin mali diizenlemeler-
de oldugu gibi bu diizenlemenin de temel
amagclarindan biri kamuya ek gelir kaynagi
yaratmaktir. Bitceye ek gelir kaynagi ya-
ratma potansiyeline sahip olan bu diizenle-
me, ozellikle 6z gelir yetersizligi sorunu ile
karsi karsiya olan yerel yonetimler agisin-
dan 6nemli bir gelir kaynagi olacaktir.

« Olusan geliri vergi disi birakmadigindan do-
layr vergilemede adalet ve genellik ilkesine
kismen de olsa hizmet etmesi bakimindan
faydali oldugu soylenebilir.

« Bakanlik dontisim projeleri 6zel hesabina
aktarilacak gelirlerin kentsel donisim ve
sehirlesme icin faydali olabilecegi sdylene-
bilir.

Getirilen diizenlemenin, yukarida ifade edilen
faydalarin yani sira, icerik itibariyle elestiriye tabi
tutulabilecek pek cok yonleri de bulunmaktadir.
imar Kanunu kapsamindaki imar plani degisik-
liklerine dair deger artis paylr diizenlemesinin
olumsuz elestirilebilecek taraflari ise asagidaki
gibi ifade edilebilir:

15 imar Plani Degisikligine Dair Deger Artis Payi Hakkinda Yonetmelik. (15.09.2020), T. C. Resmi Gazete. No: 31245.



« Planlama kararlar disindaki kamusal kay-
nakli gayrimenkul rant olusumunu dikkate
almayan dar kapsaml bir dizenlemedir.
imar degisiklikleri disinda yapilan kamu
yatirmlarini  kapsamamaktadir. Sadece
sahiplerinin talepleri tzerine yapilan imar
degisikliklerini dikkate almaktadir. Fakat
rant vergisi, kamusal kaynakli biitlin deger
artislarini dikkate alan bir vergidir. Dolayi-
siyla deger artis payi, mevcut hali ile rant
vergisinden beklenen kapsam ve islevleri
yerine getirme noktasinda yetersizdir.

« Tasinmaz sahiplerinin istegi disinda hazir-
lanan imar plani degisiklikleri vergi kap-
samina alinmamaktadir. Bu durum adalet,
esitlik, 6deme giicti gibi temel vergileme
ilkeleriyle ortismemektedir.

« Degerleme isleminde, tasinmaz lzerindeki
mevcut yapl, tesis ve eklentilerin dikkate
alinmamasi, diizenlemeyi sadece topragin
degerine odaklanan dar kapsamli bir yapi-
ya biriindirmektedir.

e Rant vergilerinin temel amaci, kamusal
hizmetler sonucu meydana gelen rantin
devlet ve millk sahipleri arasinda payla-
silmasidir. Ancak ilgili diizenlemede deger
artis payinin tamaminin kamuya aktaril-
masl planlanmaktadir. Bu durum ise vergi
yUkunin fazla olmasi anlamina gelmek-
tedir. Milk sahibinin kendi istegi disinda
meydana gelen diger kamusal nedenlere
bagli deger artislari vergi disinda kalirken,
talep lizerine olusan deger artiglarinin ta-
maminin vergi olarak alinmasi vergilemede
adalet ilkesiyle ortismemektedir.

« imar plani degisikliklerinin kabulii nokta-
sinda ilgili kanun metninde ve yonetmelik-
te yer alan kriterlerin daha acik ve objektif
olarak belirlenmesi gerekmektedir. Aksi
halde yerel yonetimler arasinda imar ka-
rarlarinda farkliliklar olusabilecektir.

MAKALELER
sayl: 254 « kasim 2020

« Rant vergilerinin en 6nemli amaglarindan
biri spekilasyonu onlemektir. Ancak ilgili
diizenleme, disiik kat adedine sahip ar-
salar ve sehir merkezine yakin konumda
olmakla birlikte yerlesim fonksiyonuna
sahip olmayan araziler tizerinde spekiilatif
amacl gayrimenkul hareketliligini arttirma
potansiyeline sahiptir. Bu kapsamda bu
diizenlemeden ozellikle biiylk olcekli gay-
rimenkul yatirimcilarinin fayda elde edece-
gini sdylemek yanlis olmayacaktir.

« Yerel yonetimler, planli kentlesmenin temi-
ni ve surekliligi ile kaynak yetersizligi so-
rununun ¢6zimi noktasinda ikilemde ka-
labilecektir. Gelir elde etmek amaciyla imar
izin taleplerine olumlu yaklasan idareler,
plansiz kentlesme hareketliligi yasanmasi-
na neden olabilecektir.

« imar hakki artirimi talebinde bulunan ada-
lar ile bu haktan yararlanmayan adalar
arasinda farkli kat ylksekliklerine bagl
gorintd kirliligi olugabilecektir.

« Yiksek kat adedi hakki taninan yerlerde
ulasim ve altyapi sorunlari yasanabilecektir.

« Plan degisikligi oncesinde ve sorasinda ya-
pilacak degerleme islemleri arasindaki si-
renin kisa olmasi durumunda olusacak de-
ger farki diistik kalabilecektir. Bu durumda
gelisme potansiyeline sahip yerlerde miilk
sahipleri dusik bir vergi 6deyerek yiksek
rant elde edebileceklerdir.

SONUC

Kentlesme siirecinde 6nemli rol Ustlenen
yonetimler yapmis olduklari diizenleme ve hiz-
metler neticesinde ortaya cikan gayrimenkul
rantlarini  vergilendirebilmektedirler. Kamusal
hizmetlere bagli gayrimenkul deger artislarinin
en énemli nedenlerinden biri, imar plani diizen-
lemeleridir. Yerlesim alani disindaki bir alanin
imara agilmasi, imar izni olan alanlarda ise mev-
cut imar izinlerinin ve fonksiyon degisikliklerinin
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milk sahipleri lehine diizenlenmesi sonucunda
ilgili hizmetten faydalanan gayrimenkullerin de-
gerinde meydana gelebilecek muhtemel artislar,
imar plani degisikliklerine bagli rant vergisinin
konusunu olusturmaktadir.

Tirkiye'de uzunca siredir tartisma konusu
olan rant vergisi, 7221 sayili torba Kanun ile 3194
sayill imar Kanunu'na ek madde eklenmesi su-
retiyle yasal bir nitelik kazanmis; basinda, “rant
vergisi yurirlige girdi” basligl altinda haberler
yer almaya baslamistir. Bu diizenleme ile, milk
sahibinin talebi Gzerine yapilacak imar diizen-
lemeleri sonucunda olusan rant, kamu geliri
konusuna girmis bulunmaktadir. Ancak yapilan
diizenleme teorik anlamdaki rant vergisi ile tam
anlamiyla 6rtiismemektedir.

Rant vergisinin temel konusu, sadece imar
plani diizenlemeleri degildir. Bunun yaninda ka-
munun yapmis oldugu yatirim harcamalari ve
imar plani diizenlemeleri de bu kapsamda yer
almaktadir. Getirilen diizenlemenin, miilk sahibi-
nin talebi Gzerine ve sadece bin metrekare lze-
rindeki imar adlarina iliskin yapilan imar degisik-
liklerini kapsadigi gorilmektedir. Bu haliyle ilgili
diizenlemenin planlama kararlarina bagli cok dar
kapsamli bir rant vergisi olarak adlandirilmasi
daha dogru olacaktir. Bu gercevede ilgili diizen-
leme, tam anlamiyla bir rant vergisinden bek-
lenen islevleri yerine getirme noktasinda eksik
kalmakla birlikte kamusal kaynakli kentsel rant
olusumunun énemli bir kaynagi olan imar plani
diizenlemelerini esas almasi suretiyle bu alanda
atilan énemli bir adim olarak degerlendirilebi-
lir. Fakat rant vergilerine iliskin teorik altyapiya
tam anlamiyla uymadigi ve vergilemede adalet,
genellik, 6deme gulcl gibi ilkeleri zedeledigi soy-
lenebilir.

Rant vergilerinin temel gerekcelerinden biri,
spekilasyonu énlemektir. Getirilen diizenleme-
de ise, imar plani degisikliginden sadece biyiik
gayrimenkul yatinmcilarinin faydalanacagi soy-
lenebilir. Bu noktada gelisme potansiyeli olan

disik fiyatliyerlerde olusacak deger artis payinin
az olacagl; zamanla ise rantin bu bélgelerde da-
ha artacagi soylenebilir. Bu durum da spekdlatif
amacli gayrimenkul yatinmlarini artirabilecektir.
Ayrica, 0z gelir sorunu yasayan yerel yonetimler
icin bu diizenleme, gelir ve planli kentlesme ara-
sinda ikilem yaratabilecek, planli kentlesmenin
goz ardi edilmesine neden olabilecektir.

Sonug olarak ilgili diizenleme rant vergisi
anlaminda kismen olumlu bir gelisme olarak
degerlendirilebilir. Fakat bu diizenlemeden ger-
cek anlamda beklenen sonuglari elde edebilmek
icin; batln imar plani degisikliklerinin ve kamu
yatirimlarinin kapsam icerisine alinmasi gerek-
mektedir. Cinkl kamunun rant yarattigi tek uy-
gulama imar degisiklikleri degildir. Bu anlamda
diizenlemenin kapsaminin genisletilmesi, idare-
ye taninan takdir yetkisinin daraltilmasi ve planli
kentlesmeyi sekteye ugratabilecek taleplerin en-
gellenmesine yonelik somut kriterlerin belirlen-
mesi gerekmektedir.
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